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Mellan Stockholms kommun genom dess exploateringsnimnd, nedan kallad Staden, och
Niam VII Norra Djurgérdsstaden AB (org.nr. 559275-9483), nedan kallat Bolaget, har
under de forutsittningar som anges i § 5.6 nedan tréffats foljande

Overenskommelse om exploatering
med overlitelse av mark
inom Norra Djurgiardsstaden

Etapp Sodra Virtan Norra
Kvarter A2

§1
MARKANVISNING OCH DETALJPLAN

1.1 Markanvisning

Exploateringsndmnden har enligt beslut 2020-02-20 lamnat markanvisning till Bolaget for
att uppfora kontor inom kvarter A2 inom etapp Sodra Vértan Norra, Norra
Djurgérdsstaden. Parterna har med anledning av detta trdffat markanvisningsavtal 2020-02-
21. Denna dverenskommelse fullfoljer och ersitter detta markanvisningsavtal.

1.2 Detaljplan

Parterna forbinder sig Omsesidigt att verka for att detaljplan for fastigheten Neapel 3 m.fl.
Sodra Virtan antas och vinner laga kraft i huvudsaklig Gverensstimmelse med
detaljplaneforslag Dp 2018-00406-54, nedan kallad Detaljplanen. Detaljplanekarta
bifogas, Bilaga 1. Det geografiska omrade som omfattas av Detaljplanen bendmns nedan
Planomréidet.

§2

MARKOVERLATELSE OCH FASTIGHETSBILDNING

2.1 Overlatelse

Staden Gverldter med dganderitt till Bolaget ett omrade om cirka 1262 kvadratmeter av
fastigheterna Hango 1, nedan kallad Fastigheten, inom Stockholms kommun, for en
overenskommen preliminér kopeskilling om
ETTHUNDRATIOMILJIONERTVAHUNDRAFEMTIOTRETUSENATTAHUNDRATJUGOS
JU (110 253 827) kronor. Fastigheten &r markerad med rod heldragen begransningslinje
markerad med A pa bilagd karta, Bilaga 2.

Den preliminéra kdpeskillingen baseras pa kommersiella lokaler (som inte far anvindas for
bostadsé@ndamal enligt detaljplan) och &r baserad pa ett pris i prislage 2021-01-01 om 15
151 kr per m? ljus BTA och en beriiknad total virdegrundande area om 7 277 m?.

Lk



2(17)

Kopeskillingen ska regleras — upp eller ner — fram till tilltrddestidpunkten med 100% av
forandringen av MSCI Svenskt Fastighetsindex, Vardefordndring, Kontor Stockholms
innerstad utom CBD, framtaget av MSCI Norden AB (MSCI). Detta index visar
vardefordndring per kalenderér for bebyggda fastigheter och tas fram senast under april
ménad néstfoljande ar.

Indextalet per 2021-01-01 sétts lika med MSCI:s énnu inte publicerade indextal fér 2020.
Detta indextal bendmns nedan startindex.

Vid tilltrdde beréknas kopeskillingen enligt foljande:

1. Om startindex enligt ovan kan berdknas:

Slutligt fastighetsindex beréknas som det vid tilltradestidpunkten av MSCI senast framtagna
indextalet omraknat med forédndringen av statistiska centralbyrans konsumentprisindex (KPI)
for december ménad det ar detta MSCI:s indextal avser och KPI for den manad som infaller tva
ménader fore tilltradet.

Kopeskillingen vid tilltrade berdknas som kdpeskillingen i prislage 2021-01-01 multiplicerad
med forhallandet mellan slutligt fastighetsindex och startindex.

2, Om startindex enligt ovan inte kan berdknas:

Kopeskillingen vid tilltrdde berdknas som képeskillingen i prislage 2021-01-01
multiplicerad med férhallandet mellan KPI f6r den ménad som infaller tvad ménader fore
tilltradet och KPI for januari ménad 2021.

2.2 Fastighetsbildning

Staden ska ansdka om sédana fastighetsbildningsatgérder som erfordras for
markdverlatelsen enligt § 2.1.

Genom undertecknandet av detta avtal bitrdder Bolaget ansékan om fastighetsbildning.

Bolaget ska bekosta fastighetsbildningen samt de forréttningar som krévs for
gemensamhetsanléggningar och ledningsratter. Bolaget ansvarar for och bekostar
bestéllning av nybyggnadskarta.

2.3 Fornyelse av Gverlatelse

Ansokan om fastighetsbildning ska enligt JB 4:7 inges till lantméterimyndigheten inom sex
manader fran kdpeavtals undertecknande. Det &r emellertid parternas 6nskan att
fastighetsbildning ska genomforas forst nér Stadens arbeten med markrening ér slutforda.
Staden och Bolaget ér darfor 6verens om att Overenskommelsen om exploatering pa
oforandrade villkor ska fornyas senast var femte manad for att den i 6verenskommelsen
ingdende Overlatelsen alltjamt ska dga giltighet. Detta ska mojliggora for Staden att inge
ans6kan om fastighetsbildning senare &n sex ménader fran det att 6verenskommelsen
ursprungligen uppréttades.
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Om foryelse av 6verenskommelsen inte kommer till stand senast inom fem manader frén
overenskommelsens upprittande respektive inom fem manader fran det datum da
Overenskommelsen senast fornyades ska Staden genast inge ans6kan om
fastighetsbildning. Staden har likasé en ritt att ge in ansdkan om fastighetsbildning om
Staden inte ska utfora spont, oaktat att Stadens arbeten med markrening inte ar slutforda.
Parterna dr inforstadda med att Fastigheten da kan komma att bildas tidigare dn avtalad
tilltradesdag samt att kostnader ddrmed uppkommer i form av fastighetsskatt.

Fornyelse av overenskommelsen ska ske genom tecknande av tilldggsavtal om formyelse
hos Stadens exploateringskontor. Staden ska kalla Bolaget till mote per e-post. Bolagets
foretradare ska vid varje tillfélle styrka sin behorighet att foretrida Bolaget genom
overldmnande av behorighetshandlingar. Avtal om fornyelse av avtalet anses for Bolaget
inte vara en l6pande forvaltningsétgérd.

Det ar parternas intention att om en fomyelse enligt ovan skulle anses ogiltig med

anledning av att handlingen inte anses uppfylla formkraven enligt jordabalken, parterna ska

upprétta ett nytt avtal for att fullfélja Gverlatelsen.

2.4 Tilltrade
Bolaget tilltrdder Fastigheten nér f6ljande forutsdttningar &r uppfyllda:

1. fastighetsbildning enligt § 2.2 ovan vunnit laga kraft,
2. Stadens entreprenad E-373 omfattande forlaggandet av en D-2000 ledning i Andra
Bassidngvégen har slutforts,

3. Stadens entreprenad E-383 omfattande forberedande gatu- och ledningsarbeten med

uppbyggnad av paldack kring kvarteret Hango samt forlaggande av VA-ledningar,
belysning samt ledningsomlaggning av fjarrvéarme och fjarrkylaledningar har
slutforts och

4. Stadens arbeten med markrening inom fastigheten Hango 1 ar slutforda. Stadens
arbeten med markrening ska anses slutforda nér Staden schaktat ner till projekterad
grundldggningsniva med undantag for berg.

Om endera av forutsédttningama enligt § 2.9 Markfororeningar, a) — c) inte 4r uppfyllda och
Staden har skriftligen begért att spont ska utforas av Bolaget ska Stadens utforande av
markrening inte vara en forutséttning for tilltrade. Bolaget ska i sddant fall tilltrdda
fastigheten nér fastighetsbildningen enligt § 2.2 vunnit laga kraft och Stadens arbeten
enligt punkterna 2-3 ovan &r slutforda, oaktat att markrening inte ar utford, dock tidigast 14
dagar fran det att 6vriga villkor 4r uppfyllda.

2.5 Betalning m.m.

Bolaget ska senast pa Tilltrddesdagen betala slutlig kdpeskilling i enlighet med § 2.1 ovan
mot att Staden utfardar kvitterat kopebrev.

2.6 Kostnader och intdkter

Alla skatter, réntor och andra kostnader for Fastigheten som beloper pa tiden fore tilltradet
ska betalas av Staden och for tiden dérefter av Bolaget. Motsvarande ska gilla for
intakterna av Fastigheten.
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For det fall Staden latit genomfora fastighetsbildning enligt §2.3 tidigare 4n avtalad
tilltrédesdag och detta beror pa att Bolaget inte medverkat till dverenskommelse om
fornyelse ska Bolaget erldgga dven den fastighetsskatt som beloper pa Fastigheten fran dag
da fastighetsbildningen vunnit laga kraft till tilltrddesdagen. Till undvikande av oklarhet
innebar detta exempelvis att Bolaget inte blir skyldigt att erldgga fastighetsskatt for det fall
fortida fastighetsbildning kommit till stdnd p.g.a. att Fastighets AB Hango (Bonnier) varit i
drdjsmaél med att till Staden overldmna fardiga bygghandlingar for spont.

2.7 Inskrivningar

Staden garanterar att Fastigheten pa tilltradesdagen inte besviras av andra
inskrivningar och avtal én de som anges i bifogat utdrag ur fastighetsdatasystemet, Bilaga
3.

2.8 Fastighetens skick m.m.

Bolaget, som har besiktigat Fastigheten, forklarar sig hdrmed godta Fastighetens skick och
avstér med bindande verkan fran alla ansprak mot Staden pé grund av fel och brister i
Fastigheten. Betrdffande stadens ansvar for markfororeningar som patraffas i samband med
exploateringen, se § 2.9.

Bolaget &r medvetet om att Fastigheten, under projekterad grundlédggningsniva, kan
innehélla lamningar fran tidigare verksamheter, exempelvis stddmurar, ledningar m.m.
Bolaget tar pé sig ansvaret for att utan ersittning avlagsna dessa anldggningar vid behov.

2.9 Markfororeningar

Schakt och markrening ner till grundliggningsniva

Staden schaktar och markrenar den blivande kvartersmarken, minst ner till projekterad
grundlaggningsniva. Projekterad grundlaggningsniva anges i grovschaktplan som tas fram i
samrad med bolaget. Bolaget startar sina entreprenadarbeten vid grovschaktade ytor.
Bolaget ersitter Staden for utford jordschakt och transport av massor med 500 kr/kbm.
Staden bekostar inte erforderliga stodkonstruktioner. Staden utfor inte bergschakt. Om berg
patraffas utfors och bekostas bergschakt av Bolaget.

Staden ansvarar for kostnader hanforliga till eventuella fororeningar i berg (t.ex.
miljokontroller, sanering/tvittning eller annan hantering av fororenat losshallet berg).

Staden utfor och bekostar markrening innan grundldggning, utifrdn framtagna métbara
atgirdsmal (kvartersmark kontor och industrier) for planomradet som godkénts av

Milj6férvaltningen i Stockholm. De métbara atgdrdsmalen finns preciserade i Bilaga 4.
Bilaga 4 kommer att fornyas med nya métbara atgardsmal efter att detta avtal tecknats.

Stadens atagande att utfora schakt och markrening ner till projekterad grundlédggningsniva
enligt ovan innan tilltrddesdagen forutsitter att en, for Kvarteret Hang6 (A1 och A2) inom
fastigheterna Hango 1 och Ladugardsgérdet 1:9, gemensam spont kan projekteras,
upphandlas och utforas enligt f6ljande:
a) Bolaget ska pa sin bekostnad utfora projektering av Spont for delar av forvarvat
markomrade som angrinsar mot allmén platsmark.
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b) Bolaget ska ¢verldmna fardiga handlingar for spontens utforande(bygghandlingar)
till Staden senast den 2022-01-15. Bolagets atagande ar forenat med vite enligt §
5.3.

c) Fastighets AB Hango ska utfora projektering av Spont for delar av forvarvat
markomréde som angrénsar mot allmén platsmark och 6verldmna fardiga
bygghandlingar till Staden senast den 2022-01-15.

d) Staden ska dérefter pa Bolagets och Fastighets AB Hangos bekostnad utfora
sponten runt Kvarteret Hango med hjélp av Stadens entreprenad. Bolaget och
Fastighets AB Hango ska bekosta sponten som ligger intill sina respektive
forvirvade markomrédden mot allmén plats.

Om Bolaget eller Fastighets AB Hango inte har 6verlamnat handlingar till Staden enligt
punkterna b) och c) senast 2022-04-01 har Staden ritt att skriftligen begéra att Bolaget
istédllet for Staden ska utfora spont for delar av forvarvat markomrade som angransar mot
allmén platsmark. Om Staden begér att Bolaget ska utfora spont ska Bolaget enligt § 2.4
tilltrada fastigheten oaktat att markrening inte &r utford. Néar Bolaget utfort sponten har
Staden ritt och skyldighet att iansprakta Fastigheten i sin helhet for utforande av
markrening enligt ovan.

Ovrigt

Vatten som uppkommer vid Bolagets markarbeten efter tilltrddet, t.ex. ldnshallningsvatten,
far ej avledas innan provtagning och eventuell rening utforts. Innan utslépp skall verifieras
att vattnet maximalt innehaller de fororeningshalter som redovisas i stadens anmédlan om
markrening, se Bilaga 5. Bolaget ansvarar for och bekostar erforderlig kontroll,
provtagning och rening av vatten(sedimentering). Renat vatten kan sléppas till
dagvattennitet efter 0verenskommelse med ledningségaren. Eventuell extra
reningsutrustning utdver vad som normalt krévs vid rening av lanshallningsvatten, tex
kolfilter bekostas av staden.

Om Bolaget i samband med exploateringen av fastigheten utfor palningsarbeten, schakt for
rorledningar, sprangarbeten, hisschakt, stodmurar, sponter el dyl. och i samband med detta
patraffar mark- eller grundvattenféroreningar 6verskridande de métbara &tgérdsmélen
(kvartersmark kontor och industrier) enligt forsta stycket, skall staden omgaende kontaktas.
Parterna skall snarast 6verenskomma om vilka dtgérder som skall vidtagas. Merkostnader
for avhjédlpandeatgirder pa grund av dessa fororeningar bekostas av Staden.

Om Bolaget i samband med exploateringen av fastigheten behdver utfora schaktarbeten
inom angrinsande allmén platsmark ska Staden kontaktas. Om man i samband med
schakten pétréffar markfororeningar inom stadens mark som 6verskrider Norra
Djurgardsstadens métbara atgardsmal, Bilaga 4, skall staden omgéende informeras.

Vid patraffande av fororenade massor behdver en anmaélan om efterbehandling enligt 28 §
forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd uppréttas for bolagets
exploateringsarbeten. Detta ombesorjes av Bolaget. Bolaget hanvisar i sin anmalan, till de
métbara atgirdsmalen enligt ovan. Bolaget bekostar sedvanlig undersékning med
provtagning och analyser som sker i samband med schaktarbeten. Staden bekostar fortsatta
undersokningar med provtagning och analyser som ar nodvéandig vid upptdckandet av
fororeningar. Staden bekostar inga undersokningar som inte godkénts i forvag av staden.
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Bolaget forbinder sig att vidta erforderliga dtgérder for att minimera Stadens merkostnader
6ver Naturvardsverkets generella riktvirden for mindre kénslig markanvindning (MKM).
Staden svarar for verifierade merkostnader for transport och deponi av massor med halter
overstigande MKM, som ej kan ateranvéandas eller atervinnas inom Norra Djurgardsstaden.

Bolaget svarar alltid for alla kostnader forknippade med hantering och avsittning av
massor med halter under Naturvardsverkets generella riktvirden for MKM.

Staden ersitter inte Bolaget for eventuella stillestdndskostnader eller dyl. i samband med
en eventuell efterbehandlingsétgérd. Stadens atagande avser endast markfororeningar som
patriffas i samband med den av detta avtal 6verenskomna exploateringen och avser enbart
sédana fororeningar som uppkommit fore Bolagets 6vertagande av marken.

Bolaget ska i ovrigt ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anlaggningsétgérder inom
den blivande kvartersmarken.

Bolaget ska bygga med gas- och vattentiita grundkonstruktioner och ventilerat garage.

2.10 Lagfartskostnader
Bolaget ska anséka om och bekosta erforderlig lagfart.

2.11 Servitut och ledningsrétter

Bolaget medger att nedan angivna rattigheter far inskrivas som servitut i Fastigheten till
forman for fastighet 4gd av Staden eller den Staden sétter i sitt stélle, upplatas med
ledningsritt eller inrdttas som officialservitut i samband med fastighetsbildningen.

Belysning, ledningar mm

Bolaget medger Staden eller den som Staden sitter i sitt stélle ritt att p4 Fastigheten utan
ersittning for all framtid anldgga, nyttja, underhélla och ombygga belysning och skyltar for
allménna gator och végar; placering bestdms efter samrad med Bolaget.

Linspdnd belysning

Bolaget medger Staden eller den som Staden sétter i sitt stille rdtt att utnyttja husfasader
for infastning av bérlinor och kraftkablar till gatubelysningsanldggning, liksom erforderlig
atkomst vid underhéll och fornyelse av gatubelysningsanlédggningen.

Servitutsavtal buller och annan paverkan

Fastigheten kommer att vara utsatt for buller, inklusive lagfrekvent buller, fran férjor och
kryssningsfartyg m.fl. verksamheter vid framfGrallt Virtapiren i norr. Se dven § 3.7.
Bolaget forbinder sig att upplata servitut i fastigheten genom att triffa servitutsavtal i
enlighet med Bilaga 6.

2.12 Gemensamhetsanldggningar

Bolaget forbinder sig att soka, bekosta samt aktivt medverka till genomforandet av
erforderliga forrdttningar enligt anldggningslagen for detaljplanens genomforande, bl.a.
for innergérdsytan samt gemensamhetsanldggning for garageanldggning i “kvarteret
Hangd” som ska bildas for fastigheternas behov.
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Bolaget forbinder sig dven att med gvriga tomtrittshavare/fastighetsigare till de fastigheter
som ska anslutas till anldggningarna (innergardsyta och garageanldggning) snarast tréiffa
overenskommelse angaende dessa. I 6verenskommelsemna ska regleras anldggningarnas
ldge och utformning, utrymmen som ska upplatas for anldggningarna, erséttningar och
grunder for ersittningar som ska betalas med anledning av anldggningarna samt formerna
for anldggningarnas forvaltning.

2.13 Gatukostnader och anldggningsavgifter

Efter genomforande av detta avtal dr Bolaget sdsom &gare till Fastigheten befriat frén
gatukostnadserséttning enligt Detaljplanen. Detta géller inte kostnader for framtida
forbéttringar av gator eller andra allménna platser med dértill horande anordningar.

Bolaget svarar for alla 6vriga kostnader for Fastigheten s& som kostnader for anslutning av
vatten- och avlopp, el och fjarrvirme m.m.

§3
GENOMFORANDE AV EXPLOATERING

3.1 Genomforande, samordning och tidplan
Staden och Bolaget forbinder sig 6msesidigt att

- genomfora exploatering pé Fastigheten och intilliggande allmén plats i enlighet med
Detaljplanen och denna dverenskommelse,

- kontinuerligt samordna sina exploateringsétgérder savil i tid som i utformning och
kvalitet. Bolaget &r skyldigt att samordna sina entreprenader med Stadens olika
entreprendrer, vriga byggherrar inom Planomradet och med de ledningsdragande
bolagen.

- Bolaget projekterar spont inom Kvarteret Hango (A1 och A2) for delar av forvarvat
markomréde som angrénsar mot allmén platsmark, enligt vad som framkommeri § 2.9

Bolaget atar sig att uppfylla krav géllande parkeringstal uppstéllda i dokumentet
handlingsprogrammet, enligt § 4, Bilaga 7.

Staden har upprittat ett PM rorande generella omradeskrav for Sédra Virtan.

e PM generella omradeskrav for Sodra Virtan — upprittad i planeringsskede for
Sodra Vértan inom Norra Djurgardsstaden, Bilaga 8.

som ska anvindas av alla entreprendrer, bdde Exploateringskontorets upphandlade och
byggaktorens/exploatorens. Exploateringskontoret forutsétter att alla byggaktorer och
entreprendrer som ska utfora uppdrag i projektet, for in denna PM i sina
entreprenadhandlingar.
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Staden och Bolaget ska gemensamt upprétta en huvudtidplan for exploateringen. De
peliminéra tiderna innan tilltrdde &r:

- Stadens entreprenad E-373 omfattande forldggandet av en D-2000 ledning i Andra
Basséngvégen har slutforts, Q2 2020 — Q2 2021

- Stadens entreprenad E-383 omfattande forberedande gatu- och ledningsarbeten med
uppbyggnad av paldédck kring kvarteret Hango samt forldggande av VA-ledningar,
belysning samt ledningsomlédggning av fjarrvarme och fjarrkylaledningar har
slutforts, Q2 2021-Q4 2022

- Bolaget och Fastighets AB Hango projektering av Spont, Q1 2022

- Utforandet av spont kring Hang6, Q2 — Q3 2022

- Stadens arbeten med markrening inom fastigheten Hango 1, Q4 2022 — Q1 2023
- Fastighetsbildning for kvarteret Hangs, Q3 2022-Q4 2022

- Tilltradet sker enligt § 2.4

Staden finplanerar den allménna platsmarken i huvudsak efter inflyttning men kan pabérja
arbeten tidigare om atkomlighet finns. Staden och Bolaget ska gemensamt komma Gverens
om vilka arbeten som bor vara klara innan inflyttning och nér dessa arbeten kan utforas.

Bolaget ska ansluta sig till bygglogistikcenter enligt §3.6

3.2 Bygg- och anldggningskostnader m.m.

Bolaget ansvarar for och bekostar projektering samt bygg- och anldggningsarbeten inom
Fastigheten. Bolaget ansvarar for och bekostar dérvid dven projektering och genomfoérande
av aterstdllande- och anslutningsarbeten, som maste goras i allmén platsmark invid
Fastigheten och som r en f6ljd av Bolagets bygg- och anliggningsarbeten pé Fastigheten.
Projektering och utférande av alla aterstéllande- och anslutningsarbeten ska utforas i
samrad med Staden och enligt Stadens standard. Bolaget ska efter projektets
fardigstillande kalla Staden till besiktning av &terstéllande- och anslutningsarbetena.

Staden ansvarar for och bekostar projektering samt byggande av 6vriga anldggningar inom
allmén platsmark enligt Detaljplanen.

3.3 Ledningar

Inom Fastigheten finns idag ledningar for fjarrvirme, fjarrkyla, VA och tele. Staden,
tillsammans med ledningséigarna, ansvarar for och bekostar omldggning och av de
ledningar som inte kommer att ligga kvar inom Fastigheten i enlighet med Detaljplanen.
Bolaget dr inforstatt med att Staden alt. ledningsdgare/-na maste omldgga ovanndmnda
ledningar innan Bolaget kan pabdrja sin byggnation. Detta paborjas forst da Detaljplanen
vunnit laga kraft. Hansyn till denna f6rutsittning ska tas i huvudtidplanen enligt § 3.1.

Befintliga ledningar invid fastighetsgréns ska beaktas vid Bolagets byggverksambhet.
Bolaget méste iaktta forsiktighet vid genomforande av byggnation och schaktarbeten i
nérheten av ledningar i drift. Bolaget ska ta kontakt med respektive ledningsbolag for
planering av dessa arbeten.
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Anldggningar for dagvatten och infiltration som Bolaget ansvarar for ska planeras och
utforas med hédnsyn till befintliga ledningar vid fastighetsgrians. Bolaget ska ta kontakt med
ledningsbolagen for planering av dessa arbeten.

3.4 Information till allminheten

Bolaget forbinder sig att genom skyltning pa plats informera allménheten om projektet och
byggnadsarbeten, utan kostnad for Staden. Skylt, fundament och montage betalas av
Bolaget. Skyltning ska ange Stadens medverkan i projektet med logotyp och webbadress
till projektet (https://vaxer.stockholm/projekt/).

Utformning av och innehall pé byggskylt ska utformas efter Stadens anvisningar i
Varumirkesmanualen (http://varumarkesmanual.stockholm.se) — se Byggaktorstavlor
under >Skyltar och kartor >Byggen och anlédggningsarbeten >Byggskyltar.

Framtaget forslag pé skylt ska godkénnas av Stadens kommunikatdr innan bestéllning.
Skyltning ska finnas pé plats senast en vecka innan byggaktorens etablering.

Darutover forbinder sig Bolaget att kontinuerligt informera berdrd allménhet om sin del i
projektet t.ex. vid sérskilt storande arbeten eller avstingningar.

3.5 Byggytor och byggetablering

Byggetablering ska i forsta hand ske inom Fastigheten. Skulle Staden och Bolaget bedoma
att mark utanfor Fastigheten trots detta behover tas i ansprék for byggetablering, ska
Bolaget tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, i god tid fore byggstart
samrader med exploateringskontoret om vilka ytterligare ytor som behdvs for
byggetablering och under hur ldng tid dessa behovs.

Upplételse av allmén plats for byggetablering kréver polistillstdnd och debiteras enligt taxa
faststilld av kommunfullméktige. Bolaget ska ansdka om polistillstand for den med
trafikkontoret Gverenskomna etableringsytan.

Bolaget ska tillse att Bolaget, eller av Bolaget anlitad entreprendr, haller sig inom
Fastigheten och godkéind byggetableringsyta upplaten med polistillstand enligt
ordningslagen. Trafikkontoret kan komma att gora en polisanmélan om Bolaget eller dess
entreprendr olovligen skulle nyttja allmén platsmark utanfér Fastigheten och den godkénda
byggetableringsytan. Staden kan dven komma att kridva Bolaget pa skadestand enligt
skadestandslagen.

3.6 Bygglogistikcenter (BLC) i Norra Djurgardsstaden

Ett lokalt Bygglogistikcenter kallat BLC finns for Norra Djurgardsstaden. Syftet med BLC
ar att skapa ett hallbart och resurseffektivt byggande inom stadsutvecklingsomradet. BLC
tillhandahéller logistiktjédnster inom planering och genomforande bl.a. skalskydd,
korttidslager, samlastning avfallshantering m m. Samtliga byggherrar inom
stadsutvecklingsomradet ska ansluta sig till BLC och ta fram en logistikplan for projektet.
Aktuell prislista for tjinster och anslutningsavgift samt fakta om tjénster finns att himta pa
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webbplats, www.ndslogistik.se. Villkor for anslutning faststills senast 6 manader fore
byggstart.

3.7 Stoérningar fran Hamnverksamheten

Bebyggelse inom Fastigheten ska uppforas i anslutning till pagaende hamnverksamhet som
bedrivs inom bl.a. den hirskande fastigheten. Fastigheten kommer dédrmed att vara utsatt
for buller, inklusive 1dgfrekvent buller, fran farjor och kryssningsfartyg m.fl. verksamheter
vid framforallt Virtapiren i norr.

Hamnverksamheten bedrivs for nérvarande av Stockholms Hamn AB, som 4gs av Staden, i
enlighet med tillstand bl.a. meddelat genom Mark- och miljédomstolens vid Nacka
Tingsritt deldom 2015-05-18 i mal M 2807-07 och Mark- och miljééverdomstolen vid
Svea hovritt 2016-12-09. Buller med avseende pa hamnverksamheten redovisas dven i
planbeskrivning “Planbeskrivning Detaljplan for Neapel 3 mfl i stadsdelen
Ladugérdsgérdet, S-Dp 2018-00406” jimte utredning ’Sddra Virtan, norra delen —
Utredning av omgivningsbuller till detaljplan for Neapel 3 m.fl. (Structor, 2020)”. Det
noteras att utredningen har justerats efter granskning, 2020-12-14, och att den version som
hér avses framgar av, Bilaga 6.

For att majliggora byggnation forutsitts att Bolaget vidtar de dtgérder som krdvs for att
uppna och att skapa en god akustisk milj6, sdvil inomhus som utomhus och dven med
avseende pa lagfrekvent buller. Bolaget atar sig darfor att utfora dndamalsenlig byggnation
med avseende pa t.ex. dimensionering och val av fasad, glas, planlésning och
rumsddmpning. Bolaget ska senast tva veckor innan ansékan om bygglov inges till hos
Stadsbyggnadskontoret, tillhandahélla Exploateringskontoret en utredning genomford av
for andamalet anlitad akustisk sakkunskap med sérskild kompetens lamplig for andamalet
som visar att det utifrén detaljplanens och hamntillstdndets givna forutsittningar samt de
akustiska utlatanden som finns framtagna gar att uppné den goda akustiska miljén. Bolaget
forbinder sig att inte ansdka om bygglov om Exploateringskontoret inte tillhandahalls
sagda underlag och vidare att &ven detta inges till Stadsbyggnadskontoret tillsammans med
oOvriga lovhandlingar.

3.8 Dagvatten

Bolaget atar sig att uppfylla krav géllande dagvattenhantering uppstéllda i dokumentet
handlingsprogrammet, enligt § 4, Bilaga 7.

3.9 Tillgénglighet i utemiljo

Bolaget forbinder sig att vid projektering och byggande pa Fastigheten folja Stadens
riktlinjer for att gora utemiljon tillgdnglig for ménniskor med funktionsnedséittning.
Stadens riktlinjer innebér bl.a. foljande:

o Alla entréer till en byggnad ska goras tillgéngliga.

e Enramp bor luta hogst 1:20.

e En angoringsplats for bilar ska finnas och en parkeringsplats for rérelsehindrade
ska kunna ordnas inom 10 meters gdngavstand fran en tillgénglig och anvandbar
entré till publika lokaler, arbetslokaler och bostadshus.

e Boverkets foreskrifter och allménna rad om tillgénglighet for personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga pa allménna platser och inom omraden for andra



11(17)

anldggningar &n byggnader (BFS 2011:5 ALM 2) bér dven tilldmpas pa
kvartersmark.

Bolaget ska darvid utse en person som ansvarar for att riktlinjerna foljs fran projektering
till fardigt bygge.

Bolagets ska skriftligen anméla och motivera eventuella dnskemal om avvikelser fran
riktlinjerna. Eventuella avvikelser kraver ett skriftligt godkdnnande av Staden.

Riktlinjerna om utformning av ute- och inomhusmiljon finns i handboken ”Stockholm — en
stad for alla”, som finns pé Stadens hemsida.

3.10 Fiberanslutning

Bolaget atar sig att uppfylla krav géllande digital infrastruktur uppstéllda i dokumentet
handlingsprogrammet, enligt § 4, Bilaga 7.

3.11 Kvalitetsprogram

For att samordna och skapa gemensamma kvaliteter i den nya bebyggelsen och for att
samordna utformningen av fastigheternas gardar, med utformningen av gator och parker
inom Planomradet har ett kvalitetsprogram upprittats. Kvalitetsprogrammet redovisar en
kvalitetsniva som staden och byggaktorerna gemensamt enats om.

Kvalitetsprogrammet ska utgora ett for Staden och byggherrarna gemensamt underlag for
projektering, bygglovhantering, byggande och forvaltning av bebyggelse inom
Planomrédet. Kvalitetsprogrammet &r en bilaga till detaljplanen och

godkénns av stadsbyggnadsndmnden. Kvalitetsprogrammet har utarbetas av
stadsbyggnadskontoret, i samrdd med exploateringskontoret och byggherrarna inom
Planomradet.

Bolaget forbinder sig att folja kvalitetsprogrammet vid projektering, upphandling och
uppforande av bebyggelse pa Fastigheten samt att ha kostnadsansvaret for dess
genomforande. I samband med att bygglovshandlingar fardigstélls ska Bolaget, via Norra
Djurgardsstaden hallbarhetsportal, rapportera in eventuella avvikelser mot det som tidigare
redovisats i kvalitetsprogrammet.

3.12 Inrapportering av geotekniska utredningar

Bolaget ska overfora resultatet av samtliga geotekniska félt- och laboratorieundersdkningar
digitalt till Stockholms stads geotekniska databas,
https://etjanster.stockholm.se/geoarkivet/, via Geosuite. Plankoordinater ska anges i
referenssystemet SWEREF 99 18 00. Z-koordinat ska anges i hdjdsystem RH 2000.
Mitprotokoll ska innehélla X, Y och Z-koordinat for markytan, samt Z-vérde for
miétpunktens installationsniva.

3.13 Avfallshantering

Bolaget atar sig att uppfylla krav géllande avfallshantering uppstillda i dokumentet
handlingsprogrammet, enligt § 4, Bilaga 7.
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Sopsugsanldiggning
Avfallshanteringen i Sodra Virtan avses ske via en stationér sopsugsanldggning under
kommunalt huvudmannaskap.

Under forutsdttning att ett Gverlatelseavtal tecknas mellan Staden och Stockholm Avfall
AB (org. nr: 556969-3087), nedan kallat Avfallsbolaget, kommer Avfallsbolaget att vara
huvudman for sopsugsanldggningen. Avfallsbolaget kommer att ansvara for den del av
sopsugsanldggningen som stracker sig fram till fastighetsgrins dér allmén platsmark
ansluter till kvartersmark.

Bolaget forbinder sig att ansluta bebyggelsen till sopsugsanldggningen. Bolaget ansvarar
for utbyggnad inom kvartersmark.

Bolaget har tecknat anslutningsavtal avseende anslutning till den stationéra
sopsugsanlaggningen med Avfallsbolaget samt forbundit sig att erldgga anslutningsavgift,
se Bilaga 9. Det med Avfallsbolaget tecknade anslutningsavtalet dr forbehallet att ett
Overlatelseavtal tecknas mellan Staden och Avfallsbolaget.

Sorterande avloppssystem och matavfallskvarn
Bolaget étar sig att uppfylla krav géllande sorterande avloppssystem och matavfallskvarn
uppstéllda i dokumentet handlingsprogrammet, enligt § 4, Bilaga 7.

Staden planerar ett nytt ledningssystem inom Norra Djurgérdsstaden och S6dra Virtan
med tre separata ledningssystem. Systemet innehéller foljande ledningsslag:

- separat system for kvarnat matavfall

- separat system for spillvatten fran toaletter, sa kallat svartvatten

- separat system for gravatten fran bad, dusch och tvitt.

Bolaget forbinder sig att ansluta Fastigheten till det planerade ledningssystemet for avfalls-
och avloppshantering.

3.14 Byggande i anslutning till allmén platsmark m.m.

Bolaget har tagit del av ett dokument bendmnt ”Planeringsstdd for byggnation i anslutning
till allmén platsmark”, som finns pé stadens hemsida. Dokumentet redovisar riktlinjer som
bor, och krav som ska vara uppfyllda for att sdkerstélla funktionaliteten for stadens
allménna platsmark.

Bolaget forbinder sig att f6lja dokumentet. Eventuella avsteg fran dessa riktlinjer behdver
ett godkidnnande frén staden och bedéms utifran varje enskild plats forutséttningar.
Stockholms stad dr mycket restriktiv till att tillata att privata ledningar eller andra privata
anldggningar nedldggs i allmén plats. Om detta &ndé skulle vara nodvéndigt ska forslaget
till forlaggning arbetas fram i samrdd med Staden och de handlingar som ska ligga till
grund for utforandet ska godkénnas av staden, genom dess trafikkontor. Bolaget atar sig att
kontakta trafikkontoret for att f& majlighet att teckna ett avtal for nedlaggning, underhall
och drift samt dartill utge ersittning for nyttjande av allmén platsmark.

§4

=
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HALLBARHETSPROFILERING NORRA DJURGARDSSTADEN

4.1 Héllbarhetskrav

Bolaget étar sig att delta aktivt i hallbarhetsarbetet i Norra Djurgardsstaden och

- att arbeta for att uppfylla hogt stdllda mal och krav

- att- pd egen bekostnad, aktivt och kontinuerligt folja upp och redovisa sina resultat i
stadens uppfoljningsdatabas, som dr webbaserad, samt vidta de atgarder som krévs
for att sikerstilla att Bolaget uppfyller hogt stdllda mél och krav. Handlingar
motsvarande systemhandlingsniva redovisas senast fyra veckor innan den formella
bygglovsprocessen startas, for att ge Staden mojlighet att kontrollera
kravuppfyllelsen mot handlingsprogrammet, Bilaga 7.

- att skriftligen anméla eventuella 6nskemal och avvikelser fran Handlingsprogram
hallbarhet med motivering och forslag till atgérd eller alternativ. Eventuella
avvikelser kréver ett skriftligt godkdnnande av Staden.

- att delta i gemensamma aktiviteter

4.2 Uppfoljning av héllbarhetskraven

Stockholms stad kommer att folja upp bolagets kravefterlevnad enligt
Handlingsprogrammet genom projektets alla skeden, Bilaga 7. Uppfoljningen sker i en
webbaserad databas. Bolaget atar sig att, pa egen bekostnad, aktivt medverka till att
genomfora denna uppfoljning.

§5

OVRIGA VILLKOR

5.1 Sékerhet

Niam VII Holding AB (org.nr. 559163-1022) har &tagit sig, se Bilaga 10, att sdsom for
egen skuld (proprieborgen) svara solidariskt med Bolaget gentemot Staden for ritta
fullgérandet av samtliga de forpliktelser och ataganden som éligger Bolaget enligt denna
overenskommelse om exploatering samt de nyttjanderéttsavtal som Staden och Bolaget
ingar som en foljd av densamma.

For de fall Fastigheten eller del dirav, ska overlatas pa annan kan denna sakerhet komma
att ersittas av en annan borgensforbindelse, sjdlvstdndig bankgaranti eller annan
motsvarande sikerhet som Staden skdligen kan godta. Det dligger Bolaget att tillse att de
nya dgarna stiller sddan sékerhet for att Niam VII Holding AB (org.nr. 559163-1022) ska
kunna frias fran hela eller delar av sitt atagande enligt borgen. Niam VII Holding AB
(org.nr. 559163-1022) svarar séledes solidariskt &ven med de nya dgarna gentemot Staden
for rétta fullgérandet av samtliga forpliktelser enligt denna 6verenskommelse om
exploatering, samt de avtal som Staden och Bolaget ingar som en f6ljd av densamma, intill
dess Staden genom skriftligt samtycke hérom befriat Niam VII Holding AB (org.nr.
559163-1022) fran sitt dtagande.
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5.2 Viten

Bolaget forbinder sig vid vite av 24 807 703 kronor, i penningvérde 2021-01-01, att senast
5 ar och 4 ménader efter Tilltrddesdagen ha uppfyllt samtliga dtaganden enligt denna
overenskommelse.

Om Bolaget inte haller tidsfristerna ar vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
forsening uppstar och detta inte beror pé Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utgd med
tid som motsvarar forseningens omfattning. Férseningen ska dérvid definieras enligt AB
04 kap 4 § 3 punkt 2-5. Med tilldgg hértill ska tidpunkten for da vite ska utga alltid
forskjutas med den tid det tar for Staden att utfora arbetena med markrening inom
fastigheten Hango 1, for det fall dessa arbeten sker efter Tilltridesdagen p.g.a. att
Fastighets AB Hango (Bonnier) inte dverldmnat fardiga bygghandlingar for spont i rétt tid.

Vitet ska omréknas till penningvéardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvéndning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta det.

Fran vitet enligt denna punkt ska redan erlagt vite enligt punkterna 5.3 och 5.4 nedan
avriknas.

Oaktat om ritt till vite foreligger har Staden alltid rétt att erhélla erséttning for faktisk
skada som Staden lider pa grund av bolagets avtalsbrott. I sddant fall ska redan erlagt vite
avraknas fran skadestandet. Utgivande av vite pa verkar inte heller Stadens mojlighet att
gora gillande andra péafoljder i anledning av Bolagets avtalsbrott.

5.3 Handlingar - spont

Bolaget forbinder sig att, vid 16pande vite av 500 000 kronor per pébérjad vecka, senast
2022-01-15 ha utfort projektering av spont och éverldmnat fardiga bygghandlingar till
Staden sa att Staden kan genomfora upphandling och utférande av spont. Vitet ska dock
som hogst uppga till 5 000 000 kronor, motsvarande 10 veckors forsening.

5.4 Motfyllning kéllarvaning

Bolaget forbinder sig att, vid 16pande vite av 100 000 kronor per paborjad vecka, senast
inom 12 méanader efter det att Bolaget tilltratt Fastigheten, ha fardigstéllt bottenplatta och
kéllarvaning sé att motfyllning kan ske.

Om Bolaget inte haller tidsfristerna dr vitena omedelbart forfallna till betalning. Om
forsening uppstar och detta inte beror pa Bolaget forskjuts tidpunkten da vite ska utga med
tid som motsvarar forseningens omfattning. Forseningen ska darvid definieras enligt AB
04 kap 4 § 3 punkt 2-5. Med tilldgg hértill ska tidpunkten for da vite ska utga alltid
forskjutas med den tid det tar for Staden att utfora arbetena med markrening inom
fastigheten Hango 1, for det fall dessa arbeten sker efter Tilltrddesdagen p.g.a. att
Fastighets AB Hango (Bonnier) inte 6verldmnat firdiga bygghandlingar for spont i ratt tid.

5.5 Overlatelse av 6verenskommelse

Bolaget forbinder sig, vid vite av 33 076 938 kronor i penningvérde 2021-01-01, att vid
overlatelse av dganderitten till Fastigheten tillse att de nya dgarna Gvertar samtliga
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forpliktelser enligt denna dverenskommelse genom att i respektive avtal angdende
overlételse infora foljande bestimmelse. Om Fastigheten delats upp i flera fastigheter far
vitesbeloppet fordelas i proportion till den totala byggratten inom Fastigheten. Vid
Overlatelse av sadan fastighet dger Bolaget rétt att i nedanstdende bestdimmelse i avtalet
angéende Overlatelsen ange detta ldgre vitesbelopp. Bolaget ska samrada med Staden om
fordelning av vitesbelopp enligt ovan.

”Koparen forbinder sig att i av Stockholms stad péfordrade delar efterkomma mellan
Stockholms stad och Niam VII Norra Djurgardsstaden AB tréffad 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark inom Norra Djurgérdsstaden etapp Sodra Vértan
Norra Kvarter A2 daterad [4443-mm-dd]. Overenskommelsen bifogas i avskrift. Képaren
ska vid Overlatelse av dganderitten tillse att varje kdpare som foljer dérefter binds vid
overenskommelsen, vilket ska fullgéras genom att denna bestimmelse, med i sak
oforéndrad text intages i dverlatelsehandlingen. Sker inte detta ska képaren utge vite till
Stockholms stad med 33 076 098 kronor i penningvarde 2021-01-01. Motsvarande ansvar
ska avila varje ny kopare.

Vitet ska omréknas till penningvardet vid den tidpunkt dé vitet forfaller till betalning
genom anvéandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att erséitta det.”

Om Bolaget ska utge vite enligt denna punkt ska vitet omréiknas till penningvéardet vid den
tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom anvéndning av konsumentprisindex eller det

index som kan komma att ersitta det.

Om overlatelse sker ska Bolaget snarast efter det att Gverlatelsen skett till Staden
Oversdnda en bestyrkt avskrift av Gverlatelsehandlingen.

5.6 Overenskommelsens giltighet

Denna dverenskommelse ér till alla delar forfallen utan erséttningsrétt for nagondera parten
om inte

dels exploateringsndmnden senast 2021-12-31 godkénner 6verenskommelsen genom
beslut som senare vinner laga kraft,

dels kommunfullméktige antar ny detaljplan enligt § 1.2 senast 2021-12-31, genom beslut
som senare vinner laga kraft,

dels exploateringsndmnden eller kommunfullméaktige senast 2021-12-31 godkénner

forslag till genomforandebeslut for etapp Sodra Virtan Norra, genom beslut som
senare vinner laga kraft.

Bolaget dr medvetet om
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att stadsbyggnadsndmnden eller kommunfullméktige beslutar om att anta detaljplan.
Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrad med dem som berdrs av planen
och andra beredningsétgirder. Bolaget ar d&ven medvetet om att sakégare har ritt att
overklaga beslut att anta detaljplan och att beslut om antagande av detaljplan kan

provas i sérskild ordning,

att  detta avtal inte dr bindande for kommunens organ, med undantag for
exploateringsndmnden, vid provning av forslag till detaljplan.

* ok ok k%

Detta avtal har uppréttats i tvé likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.

Stockholm den Stockholmden 2O 2 L-O~ -2 E)

For Stockholms kommun For Niam VII Norra Djurgardsstaden AB
genom dess exploateringsndmnd

( )

............................................................ /

( )  erie £orrz T )
Bevittnas: Niam VII Holding AB

( Qustar Thdtrn 72 ikt )
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BILAGOR

L

Detaljplan Dp 2018-00406-54, 2020-11-25
Detaljplanekarta med Fastigheten markerad
Utdrag ur fastighetsdatasystemet Hango 1
Mitbara atgardsmal

Riktvirden for utsldpp av ldnshallningsvatten fran Norra Djurgardsstaden till Lilla
Virtan

6. Servitutsavtal
1.
8
9

Handlingsprogram Sodra Viartan Neapel 3 .m.fl. version 2.0

. PM generella omradeskrav for Sodra Vértan
. Anslutningsavtal Stockholm Avfall AB, sopsugsanlédggning

10. Kopia av Borgenshandling
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